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ROZSUDOK V MENE
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Krajsky sud v Bratislave v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. NadeZzdy Wallnerovej a
¢leniek senatu JUDr. Michaely Kralovej a JUDr. lvany Jahnovej v sporovej veci zalobcu: Spravcovské
bratislavské druZstvo, so sidlom Drobného 27, 841 01 Bratislava, ICO: 35 803 843, zastupeny:
Advokatska kancelaria JUDr. Barbara Holikova, s.r.o., so sidlom Staré Grunty 162, 841 04 Bratislava,
ICO: 36 863 971, proti Zzalovanému: Stavebné bytové druzstvo Bratislava 1V, so sidlom Polianky 9,
841 01 Bratislava, ICO: 00 169 731, zastipeny: JUDr. Jozefina Podhradska, advokatka, so sidlom
Ragianska 62, 831 02 Bratislava, ICO: 36 071 838, o zaplatenie 8.651,11 eur s prisluSenstvom a zmluvne;
pokuty, na odvolanie Zalovaného voc€i rozsudku Mestského sudu Bratislava IV zo dfia 07.08.2023, &.k.
5C/6/2021-184, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud rozsudok Mestského sudu Bratislava IV zo dfia 07.08.2023, ¢.k. 5C/6/2021-184, p o
tvrdzuje.

Il. Zalobca ma narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Mestsky sud Bratislava IV rozsudkom zo dna 07.08.2023, &.k. 5C/6/2021-184 rozhodol tak, Ze
Zalovany je povinny zaplatit’ Zalobcovi sumu 9.670,65 eur, zmluvnu pokutu 3.412,97 eur a zmluvnu
pokutu 0,1 % denne zo sumy 1.512,20 eur od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne
zo sumy 2.031,97 eur od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne zo sumy 343,39 eur
od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne zo sumy 1.453,09 eur od 09.07.2021 do
zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne zo sumy 633,91 eur od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu
pokutu 0,1 % denne zo sumy 1.250,70 eur od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne
zo sumy 619,06 eur od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvna pokutu 0,1 % denne zo sumy 473,93 eur
od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne zo sumy 1.352,40 eur od 09.07.2021 do
zaplatenia, vSetko do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku. Sud prvej inStancie vo zvySku Zzalobu zamietol.
Zaroven rozhodol, ze zalobca ma proti zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

2. Zalobca sa Zalobou dorugenou pdévodne na Okresny sud Banska Bystrica diia 25.11.2020 doméhal
v upominacom konani od Zalovaného zaplatenia sumy 8.651,11 eur, vycislenej zmluvnej pokuty v
sume 1.323,02 eur a zmluvnej pokuty vo vyske 0,1 % denne zo sumy 8.651,11 eur od 01.11.2020 do
25.11.2020, nakladov spojenych s uplatnenim pohfadavky v sume 100,35 eur a trov konania; vSetko
z dbévodu existencie nedoplatku vzniknutého z neplatenia preddavkovych platieb do fondu prevadzky,
udrzby a oprav Zalovanym podla zmluvy o vykone spravy €. XX/XXXX uzavretej medzi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome na ulici S.. D. €. XX a XX v C. a Zalobcom ako spravcom.
Zalovany je v bytovom dome na ulici S.. D. & XX a XX v C. vlastnikom X nebytovych priestorov, a to



€. XXX, €. XXX, €. XXX, €. XXX, €. XXX, €. XXX, €. XXX, €. XXX a €. XXX. Proti platobnému rozkazu
Okresného sudu Banska Bystrica sp.zn. 16Up 2099/2020 zo diia 16.12.2020 podal Zalovany odpor, ktory
zdbvodnil nespravnou sumou vycislenou v platobnom rozkaze oproti navrhu Zalobcu v podanej Zalobe;
zmluvnu pokutu Zalobca pozadoval zaplatit’ inak, ako bola prisluSna povinnost’ uloZzena v platobnom
rozkaze. Namietal tiez, Ze narok uplatneny v tomto konani je narokom zo spotrebitelskej zmluvy, preto
sa zalobca a aj konajuci sud maju riadit ust. § 52 a nasl. zakona ¢&. 40/1964 Zb. Obc&ianskeho zakonnika
v plathom zneni (dalej len ,0Z%) a zdkona o ochrane spotrebitela. Konkrétne, podla Zalovaného je
Zalobcom poZadovana zmluvna pokuta neprijatelnou zmluvnou podmienkou v zmysle § 53 ods. 4 pism.
k) OZ. Zalovany tiez poukazal na rozpor dojednanej zmluvnej pokuty s dobrymi mravmi podla § 3 OZ.
Pokial by dohodnutid zmluvnud pokutu konajuci sud nepovazoval za neplatnu, Zalovany namietal, Ze
zmluva o vykone spravy nebola z jeho strany podpisana v sulade so spdsobom konania za Zalovaného
uvedenym v obchodnom registri, preto nie je pre neho ani zavazna. Podanim zo dfia 02.11.2022 Zalobca
navrhol sudu prvej indtancie zmenu Zaloby a upresnil vypoCet a vysku uplatiiovanej zmluvnej pokuty
tak, Ze navrhol, aby sud ulozil Zalovanému zaplatit sumu 9.670,65 eur, zmluvnu pokutu 3.417,97 eur, a
zmluvnu pokutu 0,1 % denne zo sumy 1.512,20 eur od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 %
denne zo sumy 2.031,97 eur od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvna pokutu 0,1 % denne zo sumy 343,39
eur od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvna pokutu 0,1 % denne zo sumy 1.453,09 eur od 09.07.2021
do zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne zo sumy 633,91 eur od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu
pokutu 0,1 % denne zo sumy 1.250,70 eur od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne
zo sumy 619,06 eur od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvna pokutu 0,1 % denne zo sumy 473,93 eur
od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne zo sumy 1.352,40 eur od 09.07.2021 do
zaplatenia a nahradit’ trovy konania. Sud prvej inStancie navrhnutd zmenu Zaloby pripustil uznesenim
¢.k. 5C/6/2021-151 zo dha 16.01.2023, ktoré nadobudlo pravoplatnost diia 01.02.2023.

3. Na zéklade vykonaného dokazovania sud prvej indtancie zistil skutkovy stav, Ze dfia 02.10.2001 bola
medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome so supisnym &islom XXXX na ulici S.. D.
€. XX'a XX v C. a Zalobcom ako spradvcom uzatvorena zmluva o vykone spravy &. XX/XXXX (€.l. 10-16)
podla § 8 ZoVB. V zmysle ¢lanku IV. bod 9. zmluvy o vykone spravy pri neuhradeni preddavkovych
platieb alebo ich €asti ako aj platieb vyplyvajucich z vyuétovania alebo ich Casti v termine splatnosti su
dihujuci vlastnici povinni zaplatit zmluvnu pokutu podfa § 544 a nasl. OZ vo vyske 0,1 % z dlZnej sumy
za kazdy zapoc&aty deri omesSkania az do zaplatenia, najmenej vSak 25,- Sk. Za den zaplatenia (Uhrady)
sa povazuje defi pripisania dlznej sumy na ucet s uvedenim variabilného symbolu, ktory spravca oznamil
diZznikovi. Sud prvej inStancie dalej v suvislosti s podpisanim uvedenej zmluvy zistil, Ze v jej podpisovej
(tabufkovej) €asti (€.I. 14, 15) chyba podpis siedmich vlastnikov bytov, konkrétne vtedajSej vlastnicky
bytu €. XX, vlastnikov bytu €. XX, vlastni¢ky bytu &. XX, vlastnikov bytu &. XX, &. XX, vlastnicky bytu &.
XX a napokon vlastnikov bytu &. XXX, nachadzajucich sa vo vchode €. XX bytového domu. S ohfadom
na vchod €. XX bol za Zalovaného pripojeny jeden podpis vtedajSieho predsedu predstavenstva, P.. E.
C., a to v sUvislosti s patnastimi bytmi - €. X, &. XX, €. XX, €. XX, & XX, €. XX, €. XX, & XX, &. XX, ¢&.
XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XXX, a €. XXX. Pokial ide o vlastnikov bytov vo vchode &. XX, v tabulkovej
Casti uvedenej zmluvy (€.1. XX) chyba podpis Styroch viastnikov bytov, a to vlastni¢ky bytu €. XX, €. XX,
vlastnika bytu €. XX a bytu €. XXX. Za Zalovaného bol s ohfadom na vchod €. XX pripojeny jeden podpis,
P.. E. C., vtedajsieho predsedu predstavenstva, a to v savislosti s trinastimi bytmi, konkrétne &. XX, &.
XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XXX a &. XXX. Tabulkova ¢ast zmluvy
obsahovala celkovo miesto pre podpis XX bytov vo vchode €. XX a XX bytov vo vchode €. XX. Celkovy
pocet bytov podla zmluvy o vykone spravy, t.j. XX zodpoveda aj poctu bytov zapisanych na LV €. XXXX
vedenom Okresnym uradom C., katastrdlnym odborom, pre katastrdlne uzemie M. H. N., ktoré ako
prilohu k Zalobe predloZil Zalobca (€.1. 23-31). K zmluve o vykone spravy je pripojeny harok papiera (C.1.
16), na ktorom je rukou napisany text ,Za byty vo vlastnictve SBD Ba IV suhlasi“ a nasleduju dva podpisy,
z ktorych prvy je totozny s podpisom uvedenym v podpisovej (tabulkovej) Easti zmluvy a druhy v zmysle
vyjadrenia Zalobcu predstavuje podpis P.. K. D., vtedajSieho Clena predstavenstva Zalovaného, ako to
potvrdila aj pravna zastupkyha Zalovaného na pojednavani konanom drna 07.08.2023. Zo zalobcom k
Zalobe pripojeného LV & XXXX dalej sud prvej inStancie zistil, Ze Zalovany je na zaklade Ziadosti o
zapis &. XXXX/TU/XX zo diia 06.04.2004 vlastnikom piatich nebytovych priestorov, €. XXX, €. XXX,
€. XXX, & XXX a & XXX vo vchode €. XX bytového domu so supisnym Cislom XXXX a Styroch
nebytovych priestorov, a to €. XXX, & XXX, & XXX a & XXX vo vchode €. XX uvedeného bytového
domu. Pokial ide o istinu, ktorej zaplatenia sa Zalobca domahal voc&i Zalovanému na zaklade podanej
Zaloby a v zneni navrhu na jej zmenu zo dha 02.11.2022, sud prvej inStancie z vyuctovani nakladov
spojenych s uzivanim kazdého z nebytovych priestorov vo vlastnictve Zalovaného (&.I. 100-117) zistil,



Ze Zalobca vodi zalovanému za obdobie roku 2020 eviduje nedoplatky za sluzby a Uhrady preddavkov
do fondu prevadzky udrzby a oprav, ktoré po vyucétovani predstavuju skutony naklad (a su aj uvedené
v prislusnom vyuétovani ako polozka ,skutoény naklad®) v sume 1.512,20 eur za nebytovy priestor &.
XXX, v sume 2.031,97 eur za nebytovy priestor &. XXX, v sume 343,39 eur za nebytovy priestor &.
XXX, v sume 1.453,09 eur za nebytovy priestor &. XXX, v sume 633,91 eur za nebytovy priestor &.
XXX, v sume 1.250,70 eur za nebytovy priestor &. XXX, v sume 619,06 eur za nebytovy priestor &.
XXX, v sume 473,93 eur za nebytovy priestor €. XXX a v sume 1.352,40 eur za nebytovy priestor
&. XXX, o celkom predstavuje sumu 9.670,65 eur. Zalobca poslal Zzalovanému uvedené vyuétovania
postou, Zalovany tieto prevzal dfia 08.06.2021 ako to vyplyva z doruceniek pripojenych ku kazdému
z vyuctovani. Na pojednavani konanom dna 07.08.2023 pravna zastupkyfia Zalovaného uviedla, Ze v
suvislosti s doru€enym vyuctovanim nakladov spojenych s uzivanim nebytovych priestorov Zalovany
u zalobcu nepodal reklamaciu. Sud prvej indtancie uviedol, Ze Zalobca v navrhu na zmenu Zaloby zo
dnia 02.11.2022 pozadoval od Zalovaného zaplatenie totoznej sumy, t.j. 9.670,65 eur. Z predlozeného
vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim kazdého z nebytovych priestorov Zalovanym, konkrétne z
&asti informacie o platbach na strane 2 vyuétovania, stipec ,predpis (€)“ sud prvej indtancie dalej zistil,
Ze za nebytovy priestor €. XXX bola vySka predpisu mesaénej zalohovej platby v sume 116,68 eur, za
nebytovy priestor &. XXX v sume 170,23 eur, za nebytovy priestor &. XXX v sume 28,93 eur, za nebytovy
priestor €. XXX v sume 118,26 eur, za nebytovy priestor €. XXX v sume 53,25 eur, za nebytovy priestor &.
XXX v sume 104,85 eur, za nebytovy priestor &. XXX v sume 52,- eur, za nebytovy priestor €. XXX v sume
39,86 eur a za nebytovy priestor €. XXX v sume 113,37 eur. KedZe Zalovany uvedené preddavkové platby
Zalobcovi nezaplatil, zmluvna pokuta vo vyske 0,1 % denne z diZznej sumy za kazdy defi omeskania so
zaplatenim jednotlivych mesaénych platieb Zalovanym v obdobi od 01.01.2020 do prevzatia vyuctovania
nakladov Zalovanym dfia 08.06.2021 predstavuje s ohfadom na nebytovy priestor ¢. XXX sumu 499,37
eur, nebytovy priestor &. XXX sumu 728,58 eur, nebytovy priestor &. XXX sumu 123,82 eur, nebytovy
priestor €. XXX sumu 506,15 eur, nebytovy priestor €. XXX sumu 227,90 eur, nebytovy priestor &. XXX
sumu 448,75 eur, nebytovy priestor €. XXX sumu 222,57 eur, nebytovy priestor &. XXX sumu 170,61 eur
a za nebytovy priestor &. XXX sume 485,22 eur, ¢o celkom predstavuje sumu 3.412,97 eur. Zalobca,
pokial ide o vy€islend zmluvna pokutu, v navrhu na zmenu Zaloby zo dha 02.11.2022 pozadoval od
Zalovaného zaplatenie sumy 3.417,97 eur.

4. Sud prvej inStancie pravne vec posudil podla ustanoveni § 151 ods. 1, § 186 ods. 2, § 282 zakona
€. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP*), § 3 ods. 1, § 6 ods. 1 a 3, § 8 ods.
1,§9 0ds. 2, § 10 ods. 1, § 14 ods. 1 a 2, § 8b ods. 1 pism. e), § 10 ods. 2 pism. e) zakona ¢&.
182/1993 o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v plathom zneni (dalej len ,ZoVB*), § 40 ods.
3,§46 0ds. 1a2,§139 ods. 1 a 2, § 544 ods. 1 a 2 zakona ¢&. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v
zneni neskorSich predpisov v zneni u€innom ku driu uzavretia zmluvy o vykone spravy medzi stranami
sporu (dalej len ,0Z%), § 13 ods. 1 veta druhd, § 243 ods. 1 a 3 zakona €. 513/1991 Zb. Obchodného
zakonnika v zneni u¢innom ku dfiu uzavretia zmluvy o vykone spravy medzi stranami sporu (dalej len
,ObZ*). Sud prvej indtancie na vyrieSenie pravnych otazok tykajucich sa uzatvorenia zmluvy o vykone
spravy dna 02.10.2001 aplikoval v tom ¢ase ucinné pravne predpisy; na posudenie existencie povinnosti
Zalovaného, ktorych splnenia sa Zalobca domaha v tomto konani, sud prvej inStancie aplikoval pravne
predpisy ucinné v ¢ase vzniku tychto povinnosti. Skonstatoval, Ze v prejednavanej veci doslo v suvislosti
s vykonom spravy bytového domu so supisnym €islom XXXX na ulici S.. D. & XX a XX v C. k uzavretiu
zmluvy o vykone spravy €. XX/XXXX zo dfia 02.10.2001 v zmysle § 8 ods. 1 veta prva ZoVB, v spojeni
s § 6 ods. 1 a 3 ZoVB. Pri jej uzatvarani Zalobca a vtedajsi vlastnici bytov postupovali v zmysle § 14
ods. 1 a2 ZoVB, § 9 ods. 2 ZoVB, pric¢om vlastnici bytov platne rozhodli o takejto forme spravy bytového
domu s poukazom na § 3 ods. 1 ZoVB v spojeni s § 139 ods. 1, 2 OZ. Uvedenu zmluvu podpisalo
50 vtedajsich vlastnikov bytov, nepodpisalo ju 11 vlastnikov bytov. Pokial Zalovany v konani namietal,
Ze v Case uzatvorenia zmluvy o vykone spravy nebytové priestory, ktorych je vlastnikom, neexistovali,
sud prvej indtancie poukazal na § 9 ods. 2 v spojeni s § 6 ods. 3 ZoVB, v zmysle ktorych pravny ukon
(uzatvorenie uvedenej zmluvy) zavazuje aj ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, pricom
je vylu€ené, aby v jednom bytovom dome boli viaceré formy jeho spravy. Pretoze v Case zapisania
nebytovych priestorov na prisludny list vlastnictva v prospech Zalovaného bola v suvislosti s vykonom
spravy bytového domu uzatvorend zmluva o vykone spravy, Zalovany sa stal jej zmluvnou stranou
popri ostatnych vlastnikoch bytov uvedeného bytového domu. Dalej sa sud prvej indtancie zaoberal
tym, Ze Zalovany tiez v konani namietal, Ze zmluvu nepodpisal sp6sobom ustanovenym vo vypise z
obchodného registra, priCom z uvedeného dévodu tato zmluva ani nie je platne uzatvorena, pretoze
s fou nevyjadrila suhlas nadpoloviéna vacsina vlastnikov bytov. Sud prvej inStancie s tymto tvrdenim



Zalovaného nesuhlasil. V priebehu celého konania Zalovany netvrdil, Ze podpisy na zmluve nepatria
jeho Statutarnemu organu, len namietal, Ze podpis druhého ¢&lena je na samostatnom neocislovanom
papieri pripojenom k zmluve o vykone spravy, kde je len bez datumu uvedeny text ,,Za byty vo vlastnictve
SBD Ba IV suhlasi“ a nasleduju dva podpisy. Sud prvej inStancie takyto spdsob konania Statutarneho
organu Zalovaného povazoval za uskuto€neny v sulade s § 243 ods. 3 ObZ v spojeni s § 40 ods. 3
OZ. V posudzovanom pripade sud prvej inStancie povazoval za dostato¢né pre splnenie poZiadavky
podpisania dvomi &lenmi Statutarneho organu zalovaného, Ze na harku papiera pripojenom k zmluve
bol Zalovany oznageny svojou skratkou ,SBD Ba IV*, tento bol dalej identifikovany ako vlastnik bytov
(kedZe v Case uzavretia uvedenej zmluvy nebytové priestory eSte neboli na prisluSnom liste vlastnictva
zapisané), dalej bol vyjadreny suhlas a napokon pripojené podpisy dvoch osbb, z ktorych podpis jednej
bol totoZny s podpisom v tabulkovej (podpisovej) €asti zmluvy. Sud prvej indtancie v tejto suvislosti
povazoval za opodstatnené aj vysvetlenie zalobcu, Ze takymto spdsobom Zalovany obvykle podpisoval
zmluvy o vykone spravy aj v inych pripadoch, kde sa vyZzadovalo pripojenie velkého mnoZstva podpisov
za zalovaného ako vlastnika bytov a nebytovych priestorov. V neposlednom rade sud prvej inStancie
dal do pozornosti Zalovaného, Ze pokial by mala byt uvedena zmluva o vykone spravy neplatna ako
to tvrdi, Zalovany nemal dévod uznat narok Zalobcu na zaplatenie prislusnych plneni (istiny) v tomto
konani, kedZe tieto si vo€i nemu Zalobca uplatfiuje prave z dévodu uzatvorenej zmluvy o vykone spravy.
Sud prvej indtancie preto s ohladom na vySsie uvedené povazoval vSetky uvedené namietky Zalovaného
za neopodstatnené a uzatvoril, Ze zmluva o vykone spravy &. XX/XXXX zo dfia 02.10.2001 je pre
Zalovaného ako vlastnika deviatich nebytovych priestorov pravne zavazna.

5. Sud prvej intancie uviedol, Ze Zalovany dalej v priebehu konania namietal neplatnost dojednania
zmluvnej pokuty, ktorej zaplatenia sa Zalobca v tomto konani vo¢i nemu domaha, pre nedodrzanie
pisomnej formy v zmysle § 544 ods. 2 OZ. Sud prvej inStancie poukazal na svoju pravnu argumentaciu,
v zmysle ktorej Zalovany zmluvu o vykone spravy platne podpisal, preto aj ustanovenie ¢lanku IV. ods.
9 uvedenej zmluvy obsahujuce dojednanie zmluvnej pokuty v pripade omeskania je platne dojednané v
pisomnej forme tak, ako to vyZaduje cit. ust. Dalej sa sud prvej indtancie zaoberal namietkou Zalovaného,
Ze zmluva o vykone spravy predstavuje spotrebitelskd zmluvu, na ktoru je potrebné aplikovat prislusné
ustanovenia OZ, predovSetkym § 52 a nasl cit. zak. Podla Zalovaného predstavuje zmluvna pokuta vo
vyske 0,1 % z dIZnej sumy denne neprimeranu zmluvnu podmienku podfa § 53 ods. 4 pism. k) OZ, resp.
je v rozpore s dobrymi mravmi podla § 3 OZ. Sud prvej indtancie, vychadzajuc zo zaverov uznesenia
Najvy$8ieho sudu Slovenskej republiky vo velkom senéte sp.zn. 1VCdo 5/2019 zo dia 28.04.2021, sa
stotoznil s pravnym nazorom zalovaného, Ze zmluva o vykone spravy ma spotrebitelsky charakter. Sud
prvej inStancie preto tito zmluvu posudil aj s ohfadom na § 298 CSP, a v uvedenej zmluve nezistil
existenciu neprijatelnej podmienky. Za neprijatefnd podmienku sud prvej inStancie nepovazoval ani
¢lanok IV. bod 9 obsahujuci dojednanie o zmluvnej pokute vo vyske 0,1 % z dlZznej sumy denne. Sud
prvej indtancie uviedol, Ze v posudzovanom pripade je zmluvna pokuta v uvedenej vySke dojednana
pre pripad omeSkania s platenim preddavkovych platieb alebo platieb vyplyvajucich z vyuétovania zo
strany jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov spravcovi. Kazdy defi omeskania s uhradou
pritom méze mat velky vplyv na schopnost' spravcu zabezpedit' riadnu dodavku plneni nevyhnutnych
na uzivanie vSetkych bytov a nebytovych priestorov. Spravca, t.j. v posudzovanom pripade Zalobca, je
pritom povinny uhradzat' preddavky jednotlivym poskytovatelom sluzieb spojenych s uzivanim bytov a
nebytovych priestorov. V neposlednom rade sud prvej inStancie poukazal na to, Ze vynos zo zmluvnych
pokut a urokov z omeSkania nepatri Zalobcovi ako spravcovi, ale v zmysle § 10 ods. 2 pism. e) ZoVB
predstavuje prijem do fondu prevadzky, udrzby a oprav prislusného bytového domu. Sud prvej inStancie
preto, s ohfadom na charakter zabezpe€ovanej povinnosti (platit preddavkové platby a nedoplatky z
vyuctovania v€as, aby nedoslo ku ohrozeniu dodavok energii vSetkym - aj riadne platiacim - vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov) a pravne postavenie spravcu, ktory len vymaha uvedenu zmluvnu pokutu
(patriacu do fondu prevadzky, udrzby a oprav), povazoval dojednanie zmluvnej pokuty vo vyske 0,1 %
denne z dlZnej sumy v zmluve o vykone spravy za platné. Z rovnakych dévodov sud prvej inStancie toto
dojednanie nepovazoval za rozporné s ustanovenim § 3 OZ. V tejto suvislosti poukazal aj na ustalenu
rozhodovaciu prax odvolacich sudov, napr. rozsudok Krajského sudu v Bratislave sp.zn. 8Co/115/2019
zo dfia 28.01.2020 alebo rozsudok Krajského sudu v Nitre sp.zn. 5Co/16/2010 zo diia 03.02.2010. Dalej
sud prvej inStancie uviedol, Ze Zzalovany ako vlastnik deviatich nebytovych priestorov nachadzajucich sa
v bytovom dome so supisnym &islom 6146 na ulici S.. D. &. XX a XX v C. je v zmysle § 10 ods. 1 veta
prva ZoVB povinny v sulade so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesacne vopred do
fondu prevadzky, Udrzby a oprav. Zalovany na pojednavani dita 07.08.2023 uznal pohladavku Zalobcu
predstavujucu vyc€isleny nedoplatok za sluzby a prispevky do fondu prevadzky udrzby a oprav za rok



2020 v sume 9.670,65 eur. KedZe Zalobca v zmysle § 282 CSP nenavrhol vydanie rozsudku pre uznanie
naroku v tejto Casti, sud prvej inStancie takyto rozsudok nemohol vydat, avdak s ohladom na § 186
ods. 2 CSP mal za preukazanu skutonost, Ze Zalobca eviduje voéi zalovanému dlh v sume 9.670,65
eur predstavujuci nedoplatok za sluzby a prispevky do fondu prevadzky udrzby a oprav za rok 2020.
Pokial ide o Zalobcom poZadovanu zmluvnu pokutu vyé&islenu ku diu doru€enia roéného zuctovania
Zalovanému, sud prvej inStancie s ohladom na vysloveny pravny zaver o platnosti dojednania tejto
zmluvnej pokuty mal za preukdzang, Ze Zalobcovi vzniklo pravo domahat sa vocCi Zalovanému zaplatenia
sumy 3.412,97 eur. KedZe Zalobca si v konani uplatfioval vo&i Zalovanému z tohto dévodu zaplatenie
sumy 3.417,97 eur, sud prvej indtancie v prevySujucom rozsahu, ktory predstavuje 5,- eur, narok zalobcu
zamietol. Pokial Zalobca v konani poZzadoval od Zalovaného zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske uréenej
percentualne odo dfia nasledujuceho po dorueni roéného zuc¢tovania, sud prvej inStancie tomuto navrhu
v celom rozsahu vyhovel, kedZe v konani Zalovany nepreukazal, Zeby do vyhlasenia rozhodnutia vo
veci samej zaplatil o aj len ast zo Zalobcom uplatnenej sumy. O trovach konania sud prvej indtancie v
posudzovanom pripade rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 CSP. Zalobca bol Uspe$ny v rozsahu 13.082,97
eur, neuspesny len v uplatneni sumy 5,- eur, ¢o sud prvej inStancie povazoval za zanedbatelny neuspech
Zalobcu v tomto konani. Podla § 262 ods. 2 CSP o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej
inStancie v lehote do 60 dni po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

6. Proti rozsudku sudu prvej indtancie podal zalovany v zadkonnej lehote odvolanie v celom rozsahu,
a to z dévodov uvedenych v ustanoveni § 365 ods. 1 pism. b), d), f) a h) CSP. Podla Zalovaného
poruSenie prava na spravodlivy proces zaklada arbitrarne a vnutorne protire€ivé odévodnenie rozsudku
vo viacerych jeho &astiach. Zalovany v odvolani namietal, Ze sud prvej in$tancie nesuhlasil s jeho
namietkou tykajucou sa platnosti zmluvy o vykone spravy a zopakoval, Ze v priebehu celého konania
netvrdil, Ze podpisy na zmluve nepatria jeho Statutarnemu organu, len namietal, Ze podpis druhého
¢lena je na samostatnom neocislovanom papieri pripojenom k zmluve o vykone spravy, kde je len bez
datumu uvedeny text: ,Za byty vo vlastnictve SBD Ba IV suhlasi“ a nasleduju dva podpisy. S poukazom
na vypis z obchodného registra opakovane namietal, Ze zmluvu nepodpisal spésobom ustanovenym
vo vypise z obchodného registra, kedy pre platnost pravneho ukonu sa vyZaduje podpis dvoch Elenov
predstavenstva. Zalovany tieZ opatovne namietal, Ze pri 61 bytoch podpisalo zmluvu o vykone spravy len
22 vlastnikov, 11 vlastnikov bytov zmluvu nepodpisalo a pri 28 bytoch vo vlastnictve zalovaného chyba
podpis druhého Statutarneho zastupcu, teda ani podmienka podpisu nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov
bytov nebola spinena. Zalovany nasledne opétovne poukazal na ustanovenie § 544 ods. 2 OZ a
zopakoval jeho argumentaciu, Ze vySka zmluvnej pokuty nemoze byt v rozpore s dobrymi mravmi podla
§ 3 OZ. Zalovany dalej namietal, Ze sud prvej indtancie napriek skuto&nosti, Ze zmluva o vykone spravy
ma spotrebitelsky charakter, vySku zmluvnej pokuty nepovazoval za neprijatefnd zmluvni podmienku.
Zalovany mal za to, Ze v danej veci je teda potrebné postupovat podla § 52 a nasl. OZ a zakona o ochrane
spotrebitela. Dalej zalovany s odkazom na rozsudok Okresného sudu Prievidza sp.zn. 15C/7/2011-100
zo diia 14.03.2011 namietal, Ze zmluva o vykone spravy neobsahuje Ziadnu sankciu, resp. zmluvnu
pokutu pri pripadnom poruSeni, resp. nesplneni povinnosti spravcu (Zalobcu). Vyjadril nazor, ze aj
napriek skuto€nosti, Ze zmluvna pokuta je jednym zo zabezpec&ovacich prostriedkov zavazkov, zmluvna
pokuta vo vySke 36,5 % rocne je podla jeho nazoru neprijatefnou podmienkou zmluvy o vykone spravy,
ktord ma spotrebitelsky charakter. Na zaklade uvedenych skuto€nosti Zalovany navrhol odvolaciemu
sudu, aby rozsudok sudu prvej inStancie zrusil a vec vratil sidu prvej instancie na dalSie konanie.

7. Zalobca vo vyjadreni k odvolaniu Zalovaného sa nestotoznil s ndzorom ani hodnotenim skutkového
stavu vyjadrenym v podanom odvolani a mal za to, Ze podané odvolanie je nedévodné. Sud prvej
inStancie sa podfa nazoru zalobcu vysporiadal so vietkymi pravne a skutkovo relevantnymi otazkami
a nalezitym spésobom oddvodnil svoje rozhodnutie. K odvolaciemu dbévodu Zalovaného tykajuceho
sa porusenia prava na spravodlivy proces, zalobca uviedol, Ze Zalovany pokladal za porusenie tohto
prava arbitrarne a vnutorne protire€ivé odévodnenie rozsudku vo viacerych &astiach, ktoré vSak dalej
relevantnym spdsobom neoddvodnil a nekonkretizoval. Podfa Zalobcu neexistuju Ziadne relevantné
skutognosti, ktoré by odévodriovali ddvodnost tohto odvolacieho dévodu. Zalobca k opatovnej namietke
Zalovaného tykajucej sa platnosti zmluvy o vykone spravy nadalej tvrdil, Ze domnienky Zalovaného, Ze
ide o pripojenu stranu k zmluve o vykone spravy a poukazovanie na formalne nedostatky zmluvy, su
iba jeho u€elovym a ni¢im nepreukazanym tvrdenim v snahe vyhnut sa povinnosti thrady zmluvne;j
pokuty. Zalobca s poukazom na Uplny vypis z obchodného registra Zalovaného zotrval na svojom
nazore a stotoznil sa s nazorom sudu prvej inStancie, Ze v danom ¢€ase bola zmluva riadne podpisana



vtedajSim predsedom predstavenstva Zalovaného a vtedajSim &lenom predstavenstva Zalovaného.
Poukazal v tejto suvislosti aj na rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave sp.zn. 1Cob/92/2017 zo dha
07.06.2018. K poukazu Zalovaného na pocet podpisov vlastnikov bytov predmetného bytového domu,
ktorym spochybrioval hlasovanie vlastnikov tykajlice sa uzatvorenia a podpisu zmluvy o vykone spravy,
Zalobca uviedol, Ze takéto konanie zalovaného, ktorym v su€asnosti po viac ako 20tich rokoch od jej
uzavretia spochybriuje platnost zmluvy o vykone spravy, je nutné povazovat vyslovne za ucelové. V tejto
suvislosti poukazal na to, Ze Zalovany nikdy nevyuzil svoje pravo vlastnika obratit’ sa na prislusny sud vo
veci posudenia platnosti hlasovania. Nasledne Zalobca argumentoval aj tym, Ze Zalovany od uzavretia
zmluvy o vykone spravy sa citil byt viazany predmetnou zmluvou takmer 17 rokov, po€as ktorych si plnil
svoje povinnosti v zmysle tejto zmluvy. K odvolaciemu dévodu Zalovaného tykajuceho sa nespravneho
pravneho posudenia, Zalobca uviedol, Ze kedZe Zalovany v odvolani k nemu neuviedol Ziadny dévod ani
argumentaciu, ktorymi by spochybnil spravnost pravneho posudenia veci, povaZuje ho za irelevantny a
nedévodny. K argumentacii Zalovaného, Ze v danej veci bolo potrebné postupovat’ podla ustanovenia §
52 anasl. OZ a zakona o ochrane spotrebitela, Zalobca uviedol, Ze mu nie je zrejmé, ktorym ustanovenim
zdkona o ochrane spotrebitela sa sud prvej inStancie neriadil, kedZe Zalovany tuto svoju ndmietku o
Ziadne z ustanoveni tohto zakona neoprel a ani Zziadne ustanovenie v odvolani neuviedol. Nasledne
Zalobca poukazal na viaceré rozhodnutia slovenskych sudov, ktoré dohodnutt zmluvna pokutu 0,1 % z
diZznej sumy za kazdy defi omeskania v podmienkach danych veci nepovazovali za neprijatelnt zmluvnu
podmienku, ani v rozpore s dobrymi mravmi. K odkazu Zalovaného na rozsudok Okresného sudu
Prievidza sp.zn. 15C/7/2011-100 zo dria 14.03.2011, Zzalobca uviedol, Ze tato argumentacia Zalovaného
vyznieva aZ zarazajuco v situacii, kedy si Zalovany dlhodobo vedome neplnil svoje zakladné povinnosti
vlastnika bytu. Z tohto pohladu sa javi Zalobcovi nelogicka argumentacia poukazujica na nerovnovahu
u€astnikov zmluvného vztahu z dévodu, Ze v zmluve o vykone spravy nie je dohodnutd zmluvna pokuta
aj pre spravcu. S poukazom na uvedené mal Zalobca za to, Ze napadnuté rozhodnutie sudu prvej
inStancie je po pravneji vecnej stranke spravne a preto Ziadal, aby ho odvolaci sud potvrdil a Zalovaného
zaviazal na nahradu trov odvolacieho konania.

8. Odvolaci sud preskumal rozsudok sudu prvej indtancie v medziach uplatnenych odvolacich dévodov,
ktorymi je viazany (§ 379 a § 380 ods. 1 CSP), bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods.
ods. 1 CSP a contrario v spojeni s § 219 ods. 3 CSP), viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud
prvej inStancie (§ 383 CSP) a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného nie je dovodné.

9. V preskumavanej veci sud prvej inStancie riadne zistil skutkovy stav veci (pozri odsek 1.1., 1.2.),
ked vykonal dostatoné dokazovanie v rozsahu potrebnom na zistenie rozhodujucich skuto&nosti
délezitych pre posudenie dovodnosti podanej Zaloby. Naslednym zhodnotenim vysledkov vykonaného
dokazovania dospel k spravnym skutkovym zaverom. Zalovany v odvolani namieta, Ze doSlo k
nespravnemu posudeniu platnosti uzatvorenia zmluvy o vykone spravy, ked tato je zo strany Zalovaného
podpisana iba predsedom predstavenstva za jednotlivé byty, avSak podla vypisu z obchodného registra
pravne ukony predstavenstva, pre ktoré je predpisana pisomna forma, podpisuju za druzstvo aspon
dvaja Clenovia predstavenstva. Namieta teda aj, Ze nedoSlo k platnej dohode o zmluvnej pokute, ked
tuto mozno dojednat len pisomne. KedZe chyba podpis druhého Statutarneho zastupcu Zalovaného,
dohodnuta zmluvna pokuta nie je pre Zalovaného v tejto Gasti zavézna. Dalej namieta, Ze nakolko
zmluva o vykone spravy ma spotrebitefsky charakter je zmluvna pokuta vo vyske 36,5 % rocne
neprijatelnou podmienkou zmluvy o vykone spravy. Odvolaci sud uvadza, Ze ide o namietky, ktoré
boli prednasané zo strany Zalovaného aj po€as konania pred sudom prvej inStancie a tento sa s
nimi zaoberal a posudenie otazky platnosti uzatvorenia zmluvy o vykone spravy uviedol v bode 33.
odbévodnenia rozsudku a s namietkou neprimeranej zmluvnej podmienky ohfadom vysky zmluvnej
pokuty sa vysporiadal v bode 35 oddvodnenia rozsudku. Odvolaci sud sa s odévodnenim sudu prve;j
inStancie k tymto otazkam plne stotoZrfiuje. K platnosti uzatvorenia zmluvy o vykone spravy odvolaci
sud dopifia, Zze z rozhodovacej &innosti v zmysle 186 ods. 1 CSP su zname zavery vyslovené v
rozsudku Krajského sudu v Bratislave sp.zn. 1Cob/92/2017 zo diia 07.06.2018, v ktorom sa krajsky sud v
obdobnom spore rovnakého zalovaného vyjadril aj k rovnakej namietke Zalovaného, ked k zapisanému
spbsobu konania za Zalovaného uviedol, Ze: "sice je pravda, Ze takto znie zapisany spésob konania
za druzstvo Zalovaného, ale zaroven prva veta znie, Ze za druzstvo konaju navonok jeho predseda
a podpredseda. Zaroven je potrebné rozliSovat medzi ¢lenom predstavenstva a jeho predsedom. V
kontexte celého zapisaného spdsobu konania je potom mozné dedukovat, Ze ak nekona predseda alebo
podpredseda, mézu konat’ za druzstvo jeho dvaja &lenovia." Ak teda z vypisu z Obchodného registra
Slovenskej republiky Zalovaného vyplyva spOsob konania za Zalovaného tak, Ze za predstavenstvo kona



navonok predseda a podpredseda druzstva alebo iny povereny ¢&len predstavenstva. Predsedu pocas
jeho nepritomnosti zastupuje pri rokovani predstavenstva podpredseda. Pravne ukony predstavenstva,
pre ktoré je predpisana pisomna forma, podpisuju za druzstvo aspori dvaja ¢lenovia predstavenstva, je v
spojeni s vyssie uvedenym pravnym nazorom krajského sudu mozné konstatovat, Ze ak za Zalovaného
podpisal zmluvu o vykone spravy predseda predstavenstva sam, konal v sulade so zapisanym
spbsobom konania vyplyvajucim z Obchodného registra Slovenskej republiky Zalovaného. Zavery prijaté
v rozhodnuti Krajského sudu v Bratislave sp.zn. 1Cob/92/2017 neboli spochybnené ani na zaklade
dovolania Zalovaného proti tomuto rozhodnutiu, ked Najvys$Si sud SR uznesenim sp.zn. 50bdo/94/2018
zo dna 23. maja 2019 dovolanie Zalovaného odmietol. Namietka Zzalovaného ohladne nedodrzania
spbsobu podpisovania za Zalovaného preto nie je v tomto kontexte dévodna. Okrem vySSie uvedeného,
odvolaci sud uvadza aj, Ze nie je bez vyznamu, Ze na dalSej strane zmluvy (bez &iselného oznaclenia /
¢€.l. 16 spisu/) sa nachadza text: "Za byty vo vlastnictve SBD Ba IV suhlasi:" a dalej sa tam nachadzaju
dva podpisy P.. E. C. a P.. K.I. D. (v tom &ase ¢&lena predstavenstva Zalovaného). Namietka Zalovaného,
Ze zmluvu podpisal len predseda predstavenstva, nie je dévodna ani z tohto pohfadu, ked je zmluva
o vykone spravy podpisana dvoma &lenmi predstavenstva. Zalovany svoj postoj k ratifikacii zmluvy vo
vztahu k podpisom dvoch Statutarnych zastupcov deklaroval uz v €ase podpisu predmetnej zmluvy tym,
Ze podpis jedného Statutarneho zastupcu bol priamo v podpisovom harku a podpis druhého Statutarneho
zastupcu bol na prilohe (osobitny list predmetnej Zmluvy). Teda namietku Zalovaného, Ze zmluva o
vykone spravy nebola riadne podpisana Statutarnymi zastupcami zalovaného, vyhodnotil odvolaci ako
nedévodnu. Odvolaci sud dopifa aj, Ze Zzalovany sa neméze Uspesne domahat ochrany svojich prav
argumentaciou, ktora je zalozena na skutkovom zaklade, ktory spdsobil sdm. Odvolaci sud poukazuje
aj nazor vysloveny v rozsudku Krajského sudu v Bratislave, sp.zn. 6Co/118/2022, ktory rieSil rovnaku
otazku platnosti zmluvy o vykone spravy uzatvorenu aj so Zalovanym, a teda vyslovil nasledovné: ,Z
vypisu z Obchodného registra Okresného sudu Bratislava |, Oddiel: Dr, VloZka €islo: 112/B vyplyva, Ze
predmetom ¢€innosti Zalovaného je poskytovanie alebo zabezpec€ovanie plneni poskytované s uzivanim
bytov a nebytovych priestorov, sprava a udrzba bytového a nebytového fondu, €o je nepochybne
¢innost plne suvisiaca s ¢innostou a sluzbami pokrytymi a zabezpe€ovanymi v sulade so Zmluvou o
vykone spravy uzavretou so Zalobcom. Tymto chce odvolaci sud upriamit’ pozornost na to, ze zalovany
profesne ako aj pravne musel bezpochyby pri uzatvarani predmetnej Zmluvy vediet, aké nalezitosti ma
zmluva obsahovat’ akym spésobom ma byt uzatvorena a sam za seba Zalovany bezpochyby musel
vediet, kto ma za zalovaného zmluvu podpisat. Je nielen prirodzené a logické, Ze pravnicka osoba
pri svojej Cinnosti sa sprava ako riadny hospodar a kona s odbornou starostlivostou, ale v koneénom
dosledku tieto ulohy pravnickym osobam uklada priamo Obchodny zakonnik. V kontexte uvedeného
odvolaci sud preto zastava nazor, Ze lahostajnost, nepozornost alebo nevedomost Zalovaného pri
uzatvarani a podpisovani predmetnej Zmluvy, su pri posudeni obsahovych a formalnych nélezZitosti
Zmluvy, irelevantné (zalovany namieta formalne nalezitosti zmluvy). Uvedeny pravny nazor odvolaci sud
podporne opiera aj o nazor zalobcu, s ktorym sa plne stotozruje, a to, Zze v zmysle zakona &. 182/1993
Z.z. a ani v zmysle Obc¢ianskeho zakonnika Zalovany nevyuZil svoje pravo ako vlastnika, obratit sa na
prisludny sud vo veci posudenia platnosti hlasovania, resp. samotnej Zmluvy o vykone spravy, a vo
vztahu k vyuctovaniu, nevyuZil prdvnu ochranu titulom napr. reklamacie vyuctovania. Preto podfa nazoru
odvolacieho sudu je absurdné, aby Zalovany po dvadsiatich rokoch od uzavretia Zmluvy o vykone spravy
(uzavreta dha 16.08.2001), po tom €o Zalobca v zmysle uzavretej Zmluvy plnil a zabezpecoval sluzby
a Zalovany poskytnuté sluzby vyplyvajuce zo Zmluvy prijimal, namietal jej platnost, ked podla nazoru
Zalovaného, Zmluva nebola podpisana dvomi Statutarnymi zastupcami Zalovaného v sulade s vypisom z
obchodného registra, Ze Zmluva nebola podpisana nadpoloviénou vac¢sinou vlastnikov, a Ze dojednana
vyska zmluvnej pokuty je v rozpore s § 3 Obcianskeho zakonnika.“ Odvolaci sud sa plne stotozriuje aj
s danou argumentaciou.

10. K namietke Zalovaného, Ze zmluvna pokuta vo vySke ako je dohodnutd v zmluve o vykone
spravy je neprijatefnou zmluvnou podmienkou s ohfadom k tomu, Ze zmluva o vykone spravy je
zmluvou spotrebitelskou, odvolaci sud uvadza nasledovné. Z uznesenia Najvy3Sieho sudu SR sp.zn.
1Vcdo/5/2019 zo dia 28.04.2021, vyplyva, Ze pravidla na ochranu spotrebitela sa uplatnia aj na zmluvy
o vykone spravy podla § 8a zakona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
uzavreté medzi spravcovskou spolo€nostou a viastnikmi bytov a nebytovych priestorov, ktori su fyzické
aj pravnické osoby. Predmetna zmluva ma aj voCi Zalovanému charakter zmluvy spotrebitelskej, o vdak
spravne konstatoval aj sud prvej indtancie. Sud prvej inStancie vSak predniesol aj argumentaciu, ktorou
spravne ustalil, Ze dojednanie o vyS8ke zmluvnej pokute 0,1 % z diZnej sumy za kazdy defi omeskania
v podmienkach danej veci nie je mozné povazovat za neprijatefni zmluvnu podmienku. Ustanovenia



zakona o vlastnictve bytov vo vztahu k zmluve o vykone spravy vychadzaju predovSetkym zo zasady
zmluvnej vofnosti. Preto okrem zakonnych povinnosti si méZzu zmluvné strany v zmluve o vykone
spravy urcit' aj iné povinnosti nad ramec zakona. KedZe predmetom tejto zmluvy je zabezpedenie riadnej
prevadzky, udrzby a oprav domu, je zmluvna pokuta jednym z prostriedkov ako zabezpedit plnenie
zakladnej povinnosti vlastnikov uhradzat preddavky na naklady spojené s uzivanim bytu, prispevky do
fondu oprav a ich vyuctovanie. Tejto povinnosti sa vlastnici nembdzu zbavit, ustanovenie § 10 zakona
€. 183/1992 Z.z., ktoré riesi finanéné zaleZitosti spojené so spravou domu je ustanovenim kogentnym.
Zmluvna pokuta ako jeden zo zabezpecCovacich prostriedkov (§ 544, § 545 OZ) je samostatnym
narokom, jej zmyslom a ucelom je zaistit' splnenie povinnosti, donutit' diZnika pod hrozbou majetkove;j
sankcie riadne splnit zavazok. Dojednana zmluvna pokuta ma preto zabranit' poruSeniu povinnosti.
Okrem uvedeného je zmyslom zmluvnej pokuty aj ndprava ujmy, ktora vznikne v désledku porusenia
povinnosti diznikom. Zaroven je aj trestom pre toho, kto povinnost' porusil, ked z ustanovenia § 544
Obcianskeho zakonnika vyplyva, Ze povinnost' zaplatit’ zmluvna pokutu je nezavisla na vzniku Skody.
Je nepochybné, Ze bez uhrad zalohovych platieb (Uhrad za plnenia spojena s uzivanim bytov), platieb
do fondu udrzby a oprav vlastnikmi bytov riadne a v€as, spravca bytového domu nie je objektivne
schopny zabezpecit dodavku sluZieb, a to nielen pre byt toho, kto je so zaplatenim zalohovych platieb
alebo nedoplatkov z vyuctovania v omeskani, ale aj pre v8etkych ostatnych vlastnikov. Preddavky do
fondu prevadzky, udrzby a oprav, ako aj uhrady za plnenia spojené s uZivanim bytov vlastnici platia na
spolocny ucet, ktorého majitefmi su v&etci viastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome a
nie spravca. V zasade si vlastnici uréuju aj vysku tychto uhrad. Zmluvna pokuta je spoloénym vynosom
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, sliZi na ochranu splnenia ich
spolo&nej povinnosti vodi tvorbe prostriedkov potrebnych na prevadzku a udrzbu bytového domu, a
prostriedkov pre dodavku sluzieb potrebnych pre riadne uzivanie bytov a nebytovych priestorov, teda
pre vykon vlastnictva. Vzhladom na vyznam zabezpeenej povinnosti v podmienkach danej veci nie
je mozné dospiet k zaveru, Ze by dojednanie o vySke zmluvnej pokuty 0,1 % denne, teda 36,5 %
rotne bolo pre rozpor so zakonom, ako neprijatelna zmluvna podmienka v spotrebitelskej zmluve,
neplatné. Z uvedeného dévodu je podla nazoru odvolacieho sudu plne na mieste, aby riadne a v€asné
splnenie povinnosti vlastnika uhradzat preddavky a uhradit nedoplatky vzniknuté z vyu&tovania bolo
zabezpelené zmluvnou pokutou, a to vzhfadom na mimoriadny vyznam predmetnej pefiaznej povinnosti
aj s dennou sadzbou 0,1 % z diznej sumy (36,5 % ro¢ne), ked kazdy deri omeSkania s uhradou méze mat’
znaény vplyv na schopnost zabezpe it riadnu dodavku plneni nevyhnutnych na uzivanie jednotlivych
bytov a nebytovych priestorov, pri ktorych je spravca tiez povinny uhradzat preddavky jednotlivym
dodavatelom. S ohladom na vyznam zabezpe€ovanej povinnosti a zavaznost porusenia povinnosti
vlastnikov riadne a v€as uhradzat' preddavky a nedoplatky potom podla odvolacieho sudu nie je vdanom
pripade dojednanie zmluvnej pokuty vo vySke 0,1 % za kazdy deh omeSkania v rozpore s dobrymi
mravmi, nepredstavuje Ziadnu formu UZery ani konania v rozpore s dobrymi mravmi, nie je neplatné
ani z iného dévodu a nepredstavuje ani neprijatefnd zmluvna podmienku v zmysle § 53 ods. 4 pism. k)
Obcianskeho zakonnika a nekalu obchodnu praktiku, a preto Zalovanému v désledku jeho omeskania
vznikla povinnost predmetnd zmluvnd pokutu uhradit. Odvolaci sid dopifia, Ze v$eobecné sudy v
Slovenskej republike ani zmluvnu pokutu vo vy3sej sadzbe (0,25 % denne) nepovazuju za neprimerane
vysoku a rozpornu s dobrymi mravmi, a preto je napadnuty rozsudok v sulade s rozhodovacou praxou
inych vSeobecnych sudov v Slovenskej republike.

11. S ohfadom na vy$Sie uvedené odvolaci sud konstatuje, Ze sud prvej inStancie dospel k spravnemu
zaveru, rozhodol vecne a pravne spravne a preto rozsudok sudu prvej inStancie odvolaci sud ako vecne
spravny potvrdil (§ 387 odsek 1 CSP).

12. O néaroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podfa ustanovenia § 396 ods.
2 CSP v spojeni s § 262 ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP a uspeSnému Zalobcovi priznal proti Zalovanému
narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu. O vySke nahrady trov konania v zmysle §
262 ods. 2 CSP rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i,
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

13. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:



Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon
pripusta (§ 419 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fiu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za¢alo konanie,

e) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoCfiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

(1) Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sidu zaviselo od vyrieSenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

(2) Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani
proti uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 CSP).

(1) Dovolanie podfa § 421 Ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom pIneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prisluSenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho siudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevySuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b).

(2) Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania
Zaloby na sude prvej inStancie (§ 422 CSP).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

(1) Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

(2) Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisludnom odvolacom alebo
dovolacom sude (§ 427 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel doméaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

(1) Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom.

(2) Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktorda ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnickd osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 CSP).

(1) Dovolanie pripustné podla § 420 mozno oddvodnit’ iba tym, Ze v konani doSlo k vade uvedenej v
tomto ustanoveni.



(2) Dovolaci dovod sa vymedzi tak, ze dovolatel uvedie, v &om spodiva tato vada (§ 431 CSP).

(1) Dovolanie pripustné podfa § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spo€iva v nespravnom
pravnom posudeni veci.

(2) Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Zze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za
nespravne, a uvedie, v ¢om spociva nespravnost tohto pravneho posudenia (§ 432 CSP).

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, Ze dovolatel poukéZe na svoje podania pred sudom prve;j
inStancie alebo pred odvolacim sudom (§ 433 CSP).

Dovolacie dévody mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania (§ 434 CSP).
V dovolani nemozno uplatfiovat nové prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej

obrany okrem skuto€nosti a dékazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania (§
435 CSP).



